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UN NUEVO HORIZONTE

Desde el surgimiento de Catalinas,
los edificios espejados que poblaron
sus manzanas se convirtieron

en el submercado inmobiliario
corporativo mas exclusivo de
Buenos Aires. Hoy, cuenta con
237.800 m2 de oficinas, pero la
reciente subasta de terrenos

por parte de la Agencia de
Administracion de Bienes del

Estado (AABE) dara lugarauna
expansion sin precedentes: en la
proxima década, la incorporacion
de mas de 300.000 m? de superficie
edificable duplicara la superficie
actual y con ella la cantidad de
puestos de trabajo.

Ante tal transformacidn, nos
preguntamos, équé impacto tendra

ese crecimiento en la fisonomiay
en el movimiento de la zona? {Qué
oportunidades de negocio y mejoras
traera?

Junto con Oficina Urbana
elaboramos un informe que repasa
la historia, analiza el presente y
anticipa el futuro de un submercado
con potencial ilimitado.

CUSHMAN &
WAKEFIELD




CATALINAS, EL INICIO

Hitos y planes reguladores

Desde 1929, Catalinas estuvo en la mira de
arquitectos y urbanistas. A lo largo de la historia,
se presentaron proyectos y planes reguladores
que incluian el disefio de la zona.

Las propuestas de loteo y construccidén
reflejaron dos ideas contrapuestas: crear un
distrito aislado o integrarlo al resto de la ciudad.

Una isla de edificios

En coordinacion con la Municipalidad de
Buenos Aires, Jorge Ferrari Hardoy y Juan
Kurchan desarrollaron un plan regulador
parala Ciudad de Buenos Aires, para el que
contaron con la ayuda de la arquitecta Itala
Fulvia Villa en la tarea de documentacion.

La ciudad de negocios ideada por Le
Corbusier y la planificada por estos arqui-
tectos sobre una plataforma en el medio del
rio comparten un rasgo caracteristico: el
concepto de isla.

LA ISLA DE CATALINAS,
IDEADA POR LE
CORBUSIER

1929
|

La ciudad de los negocios

Durante un viaje por el Rio de la Plata, Le Corbusier, uno
de los padres de la arquitectura moderna, dibujé lo que
denominaba “la cité des affaires” o “la ciudad de los ne-
gocios”, una Buenos Aires a la que también habia descrito
como “la ciudad sin esperanza”, por su caos y su desorden.
En lailustracion, que se volvié emblematica, plante6 una
imagen despojada, de cinco edificios en los que, pensaba,
debia concentrarse la actividad econdmica.

VISTA DE BUENOS AIRES DESDE EL RIO,
ILUSTRADA POR LE CORBUSIER EN 1929

1943

©O
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Un plan para Catalinas

Desde la Direccion de Urbanismo, el
arquitecto Francisco Garcia Vazquez
condujo la elaboracion de un nuevo
plan regulador para la ciudad que, esta
vez, incluyd propuestas especificas
para Catalinas.

El area que actualmente va desde el
hotel Sheraton hasta el edificio Alas,
en ese momento estaba ocupada por
galpones de The Catalinas Warehouse
and Mole Company Ltd., una empresa
que acopiaba y distribuia productos
que venian del puerto con destino a la
terminal de Retiro.

Entre los objetivos del plan estaba la
refuncionalizacion de toda esa zona,
mediante la construccion de dos
grandes torres y de una serie de cons-
trucciones mas bajas, hacia la avenida
Cordoba, destinadas a usos culturales y
aactividades recreativas.

CONJUNTO CATALINAS
NORTE SEGUN EL PLAN
REGULADOR DE 1956



"l. CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

o =
MY - PERSPECTIVA GENERAL
1 L == DE CATALINAS DIBUJADA
S . POR EL ARQ. ALBERTO
. = PETRINA EN 1975.

1962
|

Un proyecto de integracion

Sobre labase de ese plan regulador,  En el marco de la ejecucion de este

se encargd a los arquitectos Odilia altimo plan, las tierras de la zona . — P P - - — =
Suarez, Clorindo Testa y Eduardo se expropiaron, se regularizaron y \vf_" N e NN N e
Sarrailh la realizacidon de un plan se dividieron en lotes, de los cuales %' \ oz R N : < 5‘ /
mas detallado para Catalinas, para se vendieron nueve. Pero estas LN 1 \ (‘ s e o . /
el que propusieron lainstalaciéonde  acciones, lejos de contemplar la in- 7N R VA § | Y
varias torres sobre un basamento tegracion de la zona, contribuyeron N\ o e . =
que las unia. areforzar el concepto de isla: por . v LN Alem
un lado, el loteo de 1967 no supuso y Y7 e ——— T T
Tanto en los planes de Garcia la construccion de ninguna estruc- L o '
Vazquez (en el que ya se preveia tura que uniera las manzanas, ni LOTEO DE 1967. CORRESPONDIENTE MAQUETA DE LA
una autopista riberefia paralela de la autopista paralela al rio; por CON LA SITUACION ACTUAL DE URBANIZACION DE CATALINAS
alaavenida Alem) como en el de otrolado, se dejé deladolaideade  CATALINASS NORTE DE ACUERDO CON EL -
, . . . PLAN REGULADOR 1959/1960.3
Suarez, Testay Sarrailh hay una los usos mixtos y se destind el area
fuerte integracion de Catalinas Unicamente a oficinas, en linea con
con el entorno mediante puentes el concepto de separacidn de fun-
comunicadores. ciones proveniente del urbanismo

de principios de siglo.
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LAS TRES OLAS
DE CONSTRUCCION

En la década de los 70, las torres Carlos Pellegrini
(conocida por albergar ala UTIA), Conurban y
Catalinas Norte fundaron el submercado, al que

Edificios de oficinas de Catalinas en la actualidad

'90

Segunda ola

Enladécadadelos 90 la zona se
reconfiguro con la incorporacion
de los edificios Catalinas y Alem

se sumaron en los ‘80 el edificio de IBM y la Torre s Plaza, la torre Bank Boston y el
Madero. En total, durante esas dos décadas, se § Laminar Plaza, que sumaron
crearon 105.050 m2 de oficinas. - 213.110 m?.
19750 1978@ 19790 1980 1996 ©
UIA CARLOS PELLEGRINI TORRE CATALINAS NORTE CONURBAN IBM ARGENTINA TORRE MADERO CATALINAS PLAZA
25.450 m?

SEGUNDA OLA
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El crecimiento esperado igualard
al de los ultimos cincuenta afos y
el inventario futuro sera una nueva
generacion de edificios dotados de [

las ultimas tecnologias, esto podria 10 Tercera Ola
generar un diferencial en el precio de
renta pedido respecto de la oferta
actual de edificios clase A.

En 2010 comenzo una nueva etapa, cuando se sumo
el edificio del BBVA y comenzaron a construirse las
torres del Banco Macro y Catalinas - IRSA. Los dos
primeros sumaron 84.400 m?y el tercero aportara

Daniela Zatoveky 35.200 m?> mas.

Market Research Assistant
Cushman & Wakefield Argentina

19980 1999 ®@ 20019 2016 © 2017 © 2019 ®
ALEM PLAZA LAMINAR PLAZA TORRE BANK BOSTON CATALINAS NORTE - BBVA TORRE BANCO MACRO TORRE CATALINAS - IRSA
25.450 m? 26.100 m? 31.060 m? 48.000 m? 36.400 m?2 35.200 m?

———ﬁ'- e i T

e s

Total 332.710 m?

+108.060 M2 | rotar 213.110 o +119.600 m?

CRECIMIENTO DEL 103% CRECIMIENTO DEL 56%
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CATALINAS, EL PRESENTE

Stock actual de oficinas clase A

Torre Catalinas
Consultatio-BBVA

237.800 m?

Torre
En construccién ;Ol’l‘te Bank -Cr:o;rel' {E = Madero
oston atalinas- E
79'000 m2 CLASE A CLASE A Tor e -
Conurban

CLASE B

Precio de alquiler pedido

35 USD/m?/mes

Vacancia

5,1%

Ocupantes de oficinas

BANCOS
75.391m?2

SERVICIOS
EMPRESARIALES
55.160 m?

PHARMA IBM ...
29.067m? Argentina
CLASE A

UIA Carlos
Pellegrini
Torre CLASE A

Banco orre Catalinas Norte
Macro CLASE B

CLASE A

CLASE A |

Catalinas &=
Plaza '

CLASE A

Alem
Plaza

CLASE A

Laminar
Plaza

CLASE A

En cuanto a la ocupacion,

el submercado de Catalinas
se caracteriza por albergar
empresas del rubro bancos

y seguros, tecnologia e
informatica, estudios juridicos,
seguido por las firmas de

servicios empresariales y W/
servicios médicos. ".d/
Herndn Cactro

Senior broker
Cushman &'Wakefield Argentina



EL CENTRO DEL CENTRO

Ubicacion estratégica

Rodeado de zonas con carac-
teristicas diversas, Catalinas
es el punto de contactoy de
pasaje entre areas destinadas a
la entrada y salida de pasajeros
(en todo el corredor norte), a
espacios verdes, culturales y

transversales y la ribera del
rio), a zonas de usos mixtos (a
lo largo del Bajo) y a actividades
financieras, gubernamentales

y de valor historico (sobre las
arterias transversales al eje que
va hacia el sur).

turisticos (sobre las arterias

Area Norte

Aeroparque

Recreacion
y cultura

A Panamericana
e

REFERENCIAS
B SUBMERCADO DE OFICINAS CATALINAS

CORREDOR NORTE PASEO DEL BAJO

Aeropuerto Puerto ) Actividades
Colectivos Tren Subte S:fgz BA Internacional Internacional Areas comple- C?”F"‘?
9 Jorge Newbery de cruceros verdes mentarias histérico
ARTERIAS TRANSVERSALES NORTE ARTERIAS TRANSVERSALES SUR
. . X . Actividades
Areas Destino Espacios Espacios Centro financieras y
verdes turistico culturales culturales historico gubernamentales
»
Rio de la Plata Reserva ecoldgica Area Sur
Darsea Sur
A La Plata
—

* CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES "+. // ¥ 9




El submercado mas interconectado

El concepto de movilidad va mas alla
del estado o la disponibilidad de me-
dios de transporte en una zona, ya que
implica también la creacion de una red
de conectividades entre los usuarios.
Por eso, Catalinas se destaca por ser el
submercado més interconectado de la
ciudad.

A metros del drea, se ubica la terminal
Retiro de trenes (lineas Belgrano,
Mitre y San Martin) y de émnibus de
larga distancia, y en las cercanias tam-
bién se encuentran la ddrsena norte,
que permite lallegada de pasajeros

en transporte fluvial, y el aeroparque
Jorge Newbery.

La conectividad es un factor
clave a la hora deldecidir
donde se va a instalar

una empresa. Una mejor
ubicacién otorga mayor
visibilidad a la firma y
mejora la calidad de vida de
los empleados por el ahorro
en los tiempos de traslado.

Paula Maidana

Broker
Cushman & Wakefield Argentina

Acceso ala zona e interconexion con el resto de la ciudad

REFERENCIAS
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Movilidad multimodal

Catalinas también esta cerca de
las estaciones Alem y Retiro de

las lineas By C de subterraneos
respectivamente y del corredor del
Metrobus del Bajo, que se extiende
sobre las avenidas Alem y Paseo
Colén desde la plaza San Martin

hastala avenida Independenciay
por la que transitan 30 lineas de
colectivos.

La existencia de este tipo de
corredores fomenta la conexion
entre distintos medios de transporte,

Medios de transporte que circulan en la zona
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CIUDAD AUTONOMA .
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transformando, de a poco, la
matriz de movilidad de la ciudad
hacia un desarrollo mas eficiente y
sustentable.

Reserva ecoldgica

Ay
Uey,
St

o)
Linea bus %
Plaza de . /@e

- /O@

Linea E
Bolivar
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CATALINAS,
EL FUTURO

La transformacion radical de
Catalinas tendra lugar gracias a
la interacciéon de dos iniciativas:
el loteo y la subasta de tierras
en una ubicacion premiumy la
construccion del Paseo del Bajo,
financiada parcialmente por la
venta de estos terrenos.

Mapa de ubicacién de los lotes

(N
Y )—©)

2020 2021 oTE !
25.000 m?
TORRE SAFRA
44.225 m?

'20

Cuarta ola

Los edificios que se
construiran en la proxima
década duplicaran la
superficie actual de oficinas.

La cuarta ola duplicara la superficie/existente

LOTE 2
25.000 m?

LOTE 3
28.600 m?

La nueva superficie

En 2017, 1a Agencia de
Administracion de Bienes del
Estado (AABE) comenzd la subasta
de los lotes que se encuentran entre
las avenidas Madero y Antartida
Argentinay las calles Cecilia
Grierson y San Martin.

Lanueva superficie edificable esta
dividida en siete lotes en los que
se prevé la construccion de torres
de 139 metros de altura maxima.

28.600 m?

LOTE 5
28.600m?

LOTE 6
35.000 m?

Ademas, esta prevista la construc-
cién de dos nuevos edificios en los
actuales terrenos del hotel Sheraton
yen el cruce de la avenida Cérdoba
con la avenida L. N. Alem.

El plan de urbanizacion prevé la co-
nexion de los edificios actuales con

los nuevos a través de puentes pea-

tonales que contribuiran al objetivo
general del proyecto: la integracion
de la zona al resto de la ciudad.

Mercedec Pagliettini

Senior broker
Cushman & Wakefield Argentina

en Catalinas, lo cual serd revolucjonario. Habra
gue ver como sera la absorciéon de las nuevas
oficinas, ya que los ultimos edificios de la
zona (torres BBVA y Macro) no ingresaron al
mercado como superficie especulativa.

URBANIZACION
FUTURA

LOTE 7
35.000 m?

|
2029

+250.025 m?

Total 582.335 m?

CRECIMIENTO DEL 75,2%




Nuevos lotes y traza del Paseo del Bajo

il Ssman &
El Paseo del Bajo

Este corredor, que canalizara el
transito pesado de las avenidas
Madero-Huergo, optimizara noto-
riamente la movilidad en la zona.

El Paseo del Bajo, ubicado entre las
arterias Alicia Moreau de Justo y las
avenidas Madero-Huergo, conec-
tara las autopistas Illia y Buenos
Aires-La Plata. Contard con cuatro
carriles exclusivos para camiones
y micros de larga distancia, lo que
mejorara la circulacion hasta los
accesos al puerto y ala terminal de
Retiro, y con ocho carriles para ve-
hiculos livianos (cuatro en sentido
norte y cuatro en sentido sur).

La incorporacion del nuevo
stock en Catalinas'sera
bienvenida por las empresas

gue se encuentran buscando
% grandes superficies en edificios
%‘ de ultima generacion. El
nr:‘ mercado se vera beneficiado
o por la renovacion de un
“—é_ producto corporativo acorde a
% las necesidades actuales de las
y companias.
(]
o \ ‘-
8 N N 3 X Rafael alera
) o o Senior broker
* URBANIZACION FUTURA

Cushman & Wakefield Argentina
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EL IMPACTO

EN EL MERCADO

La construccion de los nuevos
edificios generara la duplicacion
de la superficie de oficinas en la
zona, lo que marcara un hito en
la historia del submercado.

Ante la oferta de tantos nuevos
metros, nos preguntamos coémo
serd el comportamiento de la
demanda en tres escenarios
hipotéticos: optimista, pesimista
Yy heutro.

Una transformacion
sin precedentes

Las nuevas torres de oficinas del
submercado cambiaran el skyline
de la ciudad en la primera linea de
costa, la darsena norte, y tendran un
gran impacto a nivel urbanistico. La
nueva generacion de edificios, con
una disposicion permeable hacia el
rio, se construird bajo criterios de
urbanismo sustentable y convivira
con nuevos espacios verdes.

Frente alanuevalinea de torres,

la actual drea operativa ferroviaria
de lalinea Roca formara parte de

la urbanizacion, conformando un
conjunto arquitectonico que se arti-
culara con el proyecto y el disefio de
superficie del Paseo del Bajo. En ese
corredor, se prevé la construccion
de torres de altura baja con terrazas
verdes de acceso publico irrestricto.

Mas metros, nuevas
oportunidades

La capacidad constructiva de la zona
es de 290.600 m?, lo que supone,
ademas de la duplicacion de la
superficie actual del submercado, la
duplicacion de la cantidad de traba-
jadores.

Evolucion del inventario de

Es posible que el desarrollo de Catalinas
sea el que traccione un nuevo fendmeno:
la vuelta de las oficinas al centro, debido a
la conectividad del drea y al tamafo de las
plantas de los nuevos desarrollos.

Jocé Virae
Brockerage Director
Cushman & Wakefield Argentina
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El comportamiento de la vacancia: tres escenarios posibles

Nuestros analisis de las
proyecciones del comportamiento
de la demanda frente al inminente
crecimiento de la oferta son
favorables. En este escenario

se concretan en los plazos de
construccidn previstos, a mitad de la
proxima década, aproximadamente
en 2025, es posible que se registre un
pico de vacancia cercano al 25%. Se

actual. La absorcion esperada sobre
estos nuevos metros presionard a la
bajalavacancia.

Sin duda, la zona se encuentra

y desarrolladores, pero también
futuros ocupantes y agentes
inmobiliarios que acompafiaremos
desde cerca el camino hacia la
refundacion de un submercado con

optimista, llegaremos a 2029 con espera que descienda rapidamente ante un cambio de épocay los historia y con futuro.
unavacancia entre el 4 y el 5%. como resultado de la preferencia de nuevos metros cuadrados traeran
la demanda por edificios de tltima oportunidades para todos los
De todos modos, si los proyectos generacion, en linea con la tendencia  jugadores del mercado: inversores
Proyeccion del nuevo inventario y la vacancia
® Superficie entregada 2020-2022 | 2023-2025 | 2026-2029
® Nueva superficie ESCENARIOS | +44.225m? +176.000 m? +60.000 m?
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La duplicacion
del inventario del

CUSHMAN &
WAKEFIELD

submercado pondra
a prueba la fortaleza

de la demanda. En
este contexto, los

desarrolladores podrian

dosificar la entrada

de

nueva superficie con el
objetivo de mantener
indicadores saludables,

que no presionen el

precio de renta a la baja.

Karina Lohgo

Research Manager
Cushman & Wakefield Argentina




EL IMPACTO EN

El proceso de expansiéon

del submercado serd
contempordneo a la
optimizacién de los servicios de
movilidad de Buenos Aires.

Al finalizar la década de
2020, se espera que la zona
consolide la multimodalidad

Mapa Red de Expresos Regionales (RER) e infraestructura futura

Puerto
de cargas

A Terminal
~£ de cruceros

Terminal Retiro
de dmnibus de
larga distancia

Linea E
Retiro

COMBINACION
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~
7
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“_ Catalinas

3
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o
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&
s
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Rio de la Plata

LA CIUDAD

de su red de transporte y su
conectividad con el resto de la
ciudad, a partir de la ampliacion
de la linea E de subte, la
proliferaciéon de corredores
viales y peatonales, el pleno
funcionamiento del sistema

de trenes metropolitanos y el
Paseo del Bajo.

Crecimiento en red

Ademas de la ampliacion de la
linea E de subte, debajo de las
torres bajas que complemen-
taran las nuevos rascacielos de
Catalinas, se desarrollara la traza
de la Red de Expresos Regionales
(RER), que vinculara las esta-
ciones Once y Retiro.

La RER enlazard los trenes que
entran ala ciudad desde el Norte
(San Martin, Mitre y Belgrano
Norte), el Sur (Roca y Belgrano
Sur) y el Oeste (Sarmiento), ge-
nerando un nodo de conectividad
regional.

Detalle de la Estacion
Central Obelisco

REFERENCIAS

+HH- Traza de ferrocarril actual

Traza de ferrocarril nueva

Nueva estacion de subte

Metrobus

Ecobici

Estacion RER

Terminal Cah -
de combis h”;s'; 2
*rg,;s; .
(o)
Estacion ~’
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~ = 20 Ferrocarril
& 000 7 Estacion sarmiento
“1y,,,  Constitucion
a o RER “H_.- ReR
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Ferrocarril ‘
Roca

La transformacién de Catalinas
es parte de un proyecto mas
amplio de potenciacion de zonas
y de generacion de nuevas conec-
tividades.

En este contexto, el mercado
inmobiliario encuentra oportu-
nidades sin precedentes.

16 km
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en donde Catalinas luce como un foco de singular
valor urbano.

En ese sentido y en linea con la vision de
asociatividad de las partes que componen este
novedoso territorio de Buenos Aires, también se
destaca, como un rasgo singular, su directa relaciéon
con el rio, que permite resignificar Catalinas tanto
por su valor funcional y de localizacién, como por su
excepcionalidad paisajistica.

Asi, en este sitio y sobre la base de la suma de
proyectos asociados, se estd construyendo una de las
sedes principales del Buenos Aires futuro, un espacio
integrado y multifuncién que ha de renovar el perfil
del waterfront al Rio de la Plata.

Y es por este motivo que Catalinas tiene la
oportunidad de continuar siendo el centro del centro
de la ciudad, integrando una plataforma excepcional,
dominada por uno de los factores mas determinantes
para designar la calidad de las ciudades futuras:

ser parte de un sistema de movilidad eficiente, que
permite a todos los ciudadanos acceder del mejor
modo a sus actividades cotidianas.

De este modo, esta vision de Catalinas debe
comprenderse como una vision de anticipacion y es
en este sentido que las decisiones que hoy se estan
tomando sobre el conjunto de esta area, en tanto
integradas, deberan ser vistas como los espacios del
presente y también los del futuro, por su capacidad
de ampilificar su influencia sobre un territorio tan
notable de la ciudad, modificando incluso y por ello,
la calidad, el orden y el sentido del waterfront de
Buenos Aires.

por Roberto Converti
Director de Oficina Urbana
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NUESTRA EMPRESA

Cushman & Wakefield, empresa global de Cushman & Wakefield Southern Cone ofrece
servicios inmobiliarios corporativos, se una amplia gama de servicios premium
fundd en New York en 1917. En el afio 2000 orientados a corporaciones e inversores. La
se establecid la filial Argentina y luego la de compaiia se distingue por la excelencia en
Chile. A partir del 2015, ambas se unieron la atencion al cliente, regida por estandares
a Brasil, Peri y Colombia para operar de de calidad internacionales y un equipo de
forma regional. profesionales altamente capacitados.

NUESTROS SERVICIOS

Para empresas Para inversores

BROKERAGE BROKERAGE
Representamos a las empresas en el Alguilamos y vendemos oficinas
alquiler y venta de oficinas clase A e clase A e inmuebles industriales.
inmuebles industriales.

N

FACILITY MANAGEMENT PROPERTY MANAGEMENT
Garantizamos el correcto Administramos edificios clase A
funcionamiento de sus instalaciones. y Centros logisticos.

VALUACIONES

Establecemos el valor de mercado de
los inmuebles.

VALUACIONES Y ASESORIA
Establecemos el valor de mercado
de los inmuebles que se quiere
vender o comprat.

PROJECT MANAGEMENT
Planificamos, diseflamos y construimos
nuevos espacios de trabajo.
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